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Gemeinde lhringen, OT Wasenweiler » B-Plan "Neue Mitte Wasenweiler" Planungsrechtl. Festsetzungen

Fertigung: ..... ‘f ......
Anlage:.......... S .......
Schriftliche Festsetzungen Blatt:............. -8

zum Bebauungsplan "Neue Mitte Wasenweiler"

der Gemeinde lhringen, OT Wasenweiler
(Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

als B-Plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Sonstiges Sondergebiet "Wohnen" nach § 11 BauNVO

Innerhalb der als Sonstiges Sondergebiet "Wohnen" ausgewiesenen Flachen
ist eine Anlage fir betreutes Wohnen und Tagespflege sowie Dienstleis-
tungseinrichtungen, Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke und
Wohnungen zulassig.

2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der GRZ, der
GFZ, der max. Traufhohe sowie der max. Firsthohe bestimmt.

2.1.1  Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) sowie Geschossflachenzahl (GFZ)
ist den Festsetzungen im "Zeichn. Teil" zu entnehmen.

MaRgebend fir die Ermittlung der Grundflachenzahl ist das gesamte Pla-
nungsgebiet (NZ 1 + NZ 2).

2.1.2 Die max. zulassige TraufhOhe betragt
in der Nutzungszone 1 6,75 m,
in der Nutzungszone 2 9,00 m,

gemessen ab OK Strallenmitte in der Mitte des Grundstiicks, von der aus die
Zufahrt erfolgt bis Schnittpunkt Aulenwand / OK Dachhaut.

Die maximal zulassige Firsthdhe betragt
in der Nutzungszone 1 9,50 m,
in der Nutzungszone 2 12,00 m,

gemessen ab OK Strallenmitte in der Mitte des Grundstiicks, von der aus die
Zufahrt erfolgt bis OK First.
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3.1

5.1

6.1

6.2

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt (§ 22
Abs. 2 BauNVO).

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden im zeichnerischen Teil durch
die Festsetzungen von Baugrenzen bestimmt.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Entlang der Merdingerstraf3e sind an den im Zeichnerischen Teil angegebe-
nen Standorten 3 einheimische Laubbdume (StU 12/14; 3xv.) anzupflanzen
und dauerhaft zu pflegen. Bei Ausfall ist Ersatz zu leisten. Die Baumschei-
ben/-gruben sind ausreichend zu dimensionieren und mit Stauden oder Bo-
dendeckern zu bepflanzen.

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauGB sind auch auflerhalb der berbauba-
ren Flachen zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauGB sind auch aufRerhalb der Uiberbauba-
ren Flachen zulassig.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74LBO

1.1

2.1

4.1

5.1

5.2

Dachgestaltung

Flr das Planungsgebiet wird eine Dachneigung von 15 — 45° festgesetzt.

Gestaltung der Baukorper

Nach § 4 Abs. 3 der geltenden Gestaltungsatzung der Gemeinde Ihringen
vom 26.03.2001 diirfen Gebaude im historischen Ortsbereich, die aufgrund
ihrer besonderen Funktion (hier Anlage fiir betreutes Wohnen mit Arztpraxis)
und funktional begriindetem Gestaltungsmerkmal, z. B. Belichtung der Auf-
enthaltsrdaume bzw. Wartebereiche, sich von den vorherrschenden, ortsbild-
pragenden Gebaudestilen unterscheiden, als Ausnahmefalle betrachtet und
bewertet werden. D. h., dass im vorliegenden Planungsgebiet die in der Sat-
zung getroffenen Festsetzungen zu Dachern, Fenstern, Ttren, Dachern von
Nebengebduden sowie Balkonldngen nicht eingehalten werden mussen.

Stellplatze und Carports

Offene Stellplatze innerhalb des Planungsgebietes sind mit wasserdurchlas-
siger Oberflache auszubilden.

Riickhaltung von Niederschlagswasser
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das anfallende Oberflachenwasser der Freiflachen ist breitflichig auf dem
Grundstlick zu versickern. Sofern dies aufgrund der vorhandenen Bodenver-
haltnisse nicht moglich ist, muss das Oberflachenwasser mittels einer Reten-
tionszisterne (Bemessung 1 m® je 100 m? versiegelte Grundstiicksflache) zu-
riickgehalten und gedrosselt in den Regenwasserkanal in der Merdinger
Strale eingeleitet werden.

Gestaltung unbebauter Flachen
(§ 9 Abs. 4 Nr. 2 BauGB i.V. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen und Vorgarten

Die nicht bebauten Flachen sind als Grunflache oder géartnerisch genutzte
Flache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei sind vorwiegend ein-
heimische Geholze zu verwenden. Ausgenommen hiervon sind notwendige
Zugange, Zufahrten, Abstellplatze sowie Aufenthaltsbereiche / Platzbereiche.

Gestaltung befestigter Flachen

Befestigte Flachen auf den Grundstiicken sind auf ein Minimum zu be-
schranken.
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Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wasserdurchlés-
sigen Oberflaichenbefestigung (z.B. wasserdurchlassiges Betonpflaster, Ra-
sengittersteine oder Pflaster mit Rasenfugen) und einem geeigneten Unter-
bau auszufilhren. Ausgenommen hiervon sind direkte Zugangswege z.B.
zum Hauseingang sowie Aufenthalts-/Platzbereiche. Diese Flachen sind mit
Gefalle zu den anschlieRenden unbefestigten Flachen herzustellen.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1 Hinweis des LRA Breisgau-Hochschwarzwald
Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz

1.1 Entwasserung

Die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser, das von nicht be-
schichteten oder in dhnlicher Weise behandelten kupfer-, zink- oder bleige-
deckten Dachern stammt, ist nach derzeitiger Sachlage nicht erlaubnisfahig.
Hierfur besteht eine gesonderte wasserrechtliche Erlaubnispflicht.

1.2 Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen

1. Bei Baumalnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt not-
wendig ist. Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

2. Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden
(dunkelt beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung
erfolgen.

3. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Tren-
nung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

4. Bei Geléndeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke
des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterbo-
den des Urgelandes nicht (iberschiittet werden, sondern ist zuvor abzu-
schieben. Fir die Auffillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterbo-
den) zu verwenden.

5. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare
Mal® zu beschranken, wo mdglich sind Oberflachenbefestigungen
durchlassig zu gestalten.

6. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu entsorgen, er darf nicht als
An- und Auffilimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt
werden.

7. Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-
schlossen werden konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu mel-
den.
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1.3

1.4

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

1. Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht
in Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig
zu verwenden (Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder
wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten
zwischenzulagern.

2. Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden max. 2 m
hoch locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahr-
leistet ist.

3. Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen
durch Auflockerung bis zum Anschluss an wasserdurchlassige Schichten
zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fiir die geplante Be-
pflanzung und flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleis-
tet sind.

Grundwasserschutz

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser und soweit wie mdglich auch im Schwankungsbereich zu ver-
meiden.

Der mittlere Grundwasserbereich sowie der mittlere Grundwasserhochst-
stand ist i.R.d. Bauantrags fiir das konkrete Bauvorhaben zu ermitteln.

Nach § 9 Abs.2 Nr.1 WHG gelten auch Aufstauen, Absenken und Umleiten
von Grundwasser durch Anlagen, die hierzu bestimmt oder hierfur geeignet
sind als wasserrechtlich relevante Benutzungen. Eine solche Benutzung be-
darf gemaR § 8 Abs.1 WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis der unteren
Wasserbehorde. Auch die Entnahme von Grundwasser flr eine Wasserhal-
tung wahrend der Bauzeit der Untergeschosse, bedarf einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis.

Ob diese erteilt werden konnen, ist im Zuge eines Wasserrechtsverfahrens
zu prifen.

Gebaude dlrfen nicht tiefer als in Hohe des mittleren Grundwasserhochst-
standes (MHW) gegriindet werden.

Bauliche Anlagen unterhalb des hdochsten Grundwasserstandes sind was-
serdicht und auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung der Abdichtung
von Baukorpern bzw. Bauteilen und sonstigen Anlagen diirfen keine Stoffe
verwendet werden, mit denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers
zu besorgen ist.

Regenwassernutzung

Die Installation einer Regenwassernutzungsanlage gem. § 13 Abs. 4 ist mit
Inkrafttreten der Trinkwasserverordnung am 01.01.2003 der zustandigen Be-
horde (Landratsamt — Gesundheitsamt FB 320) anzuzeigen. Regenwasser-
nutzungsanlagen sind nach Regel der Technik (DIN 1988, DIN 1989 und Ar-
beitsblatt DVGW 555) auszufihren.
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Hinweise des RP Freiburg — Ref. Denkmalpflege / Archaologi-
sche Denkmalpflege

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archaologische Bodenfunde zutage
treten kénnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren
Erd- und Aushubarbeiten frihzeitig dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref.
26 — Denkmalpflege, Fachgebiet Archaologische Denkmalpflege schriftlich
mitzuteilen. Gemal § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren
Baufortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallge-
genstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen u.a.) umgehend zu melden
und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu be-
lassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur
Fundbergung einzuraumen.

Freiburg, den 07.03.2012 LIF-ba lhringen, den //67230/2 .......

19.03.2012
16.07.2012
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AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Schriftli-
chen Festsetzungen unter Beachtung des nach-
stehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderats der Gemeinde
Ihringen Ubereinstimmt:

Aufstellungsbeschluss 14.09.2009
Offenlage 08.06. - 09.07.212
Satzungsbeschluss 23.07.2012

06. AUG. 2012

lhringen, .....ccoceeeeeeiieeececcee,

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung v. 22.07.2011
Durch Bekanntmachung im Amtsblatt vom 08. AUG. 2012

08. Aue. 2012

lhringen, ...
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